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Bebauungsplan BP 01 Wohngebiet ,Schwarzer Weg® - Gemeinde Biegen

Teil A: Grundlagen

1

Veranlassung, Ziele

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Biegen hat am 12.03.1993 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes BP 01 Wohngebiet ,Schwarzer Weg" in Biegen
beschlossen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde zu gewshr-
leisten ist es notwendig, fiir das Planungsgebiet einen Bebauungsplan zu erar-
beiten.

Der Siedlerweg liegt etwas abseits des eigentlichen Ortes Briesen. Um eine
bessere Verbindung mit dem Dorf zu erhalten sollte der Schwarze Weg beid-
seitig bebaut werden. Diese Uberlegungen der Gemeinde wurden nach der
ablehnenden Stellungnahme des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung verworfen.

Allerdings besteht der Wunsch der Gemeinde fort, fur den bestehenden Ei-
genbedarf an Wohnbaufléchen geeignete Flachen zu entwickeln. Deshalb
wurde das urspriinglich den gesamten Schwarzen Weg umfassende Pla-
nungsgebiet verandert.

Um die im Siedlerweg vorhandenen Bauliicken einer geordneten Entwicklung
zuflhren zu kénnen, wurde der vordere Teil dieser Strale in den Geltungsbe-
reich aufgenommen. Zusétzlich wurden ca. 110 m des Schwarzen Weges mit
einbezogen. Dieser so entstandene Planungsbereich umfafit insgesamt eine
Flache von 5,9 ha. Auf den Flachen entlang des Schwarzen Weges und den
Bauliicken am Siedlerweg sollen insgesamt ca. 20 - 25 WE errichtet werden.

Die erneute Anfrage beim Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumord-
nung ergab fur diesen geédnderten Bereich eine Zustimmung, da er als vertrag-
liche Losung zur Befriedigung der voraussehbaren Bediirfnisse der Gemeinde
angesehen wurde.

Beschreibung des Geltungsbereiches

2.1 Lage, GriRe

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Biegen und umfait folgende Grund-
stlcksflachen ganz oder teilweise:

Flur 5, Flurstlicke 48, 50/1, 52/3, 53, 76, 78, 79, und 143 alle teilweise
49, 5072, 52/1, 52/2, 80/1, 80/2, 81-87 alle ganz
Flur 3, Flurstiicke 62 ganz und 63 teilweise.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfat eine Flache von
ca. 5,9 ha, wobei ca. 2,1 ha bereits bebaut sind, als neues Baugebiet werden
ca. 1,6 ha ausgewiesen, hinzukommen die Ausgleichsfldchen mit einer Gréfe
von ca. 1,9 ha und die Verkehrsflachen mit einer GréRe von ca. 0,3 ha.
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2.2  Naturraumliche Verhiltnisse

Die naturraumlichen Verhéltnisse sind durch die Mischung von bebauten und
unbebauten Flachen sehr unterschiedlich. Allerdings lassen sich zwei Teilrédu-
me an Hand der beiden Stralen trennen. Zum einen die Grundstiicke am
Siedlerweg, die nur noch in einigen Teilbereichen Liicken in der Bebauung
aufweisen und zum anderen der Schwarze Weg, dessen angrenzende Grund-
stiicke noch nicht bebaut sind.

2.3 Topographie

Die topographische Grundstiickslage ist ebenes Gelande und fallt entlang des
Schwarzen Weges nach Osten leicht ab.

2.4 Nutzungen, Nutzungseinschrinkungen

Das Gebiet um den Siedlerweg und den Schwarzen Weg wurde Anfang des
20. Jahrhunderts als Neubauernsiedlung parzelliert. Daraus ergaben sich die
Siedlerstellen, die alle eine Grundstiicksflache von ca. 0,6 ha hatten, was auch
heute noch teilweise zu erkennen ist.

Entlang des Siedlerweges stehen noch einige Hauser, die auf die urspriingli-
che Nutzung als Hofstellen hinweisen. Allerdings sind teilweise die Nebenge-
baude bereits abgerissen und durch Neubauten ersetzt oder sie wurden als
Wohngebaude umgebaut und genutzt. Durch die oben beschriebenen grof3en
Hofstellen ergeben sich heute einige Bauliicken die geschlossen werden sol-
len.

Der Schwarze Weg wurde bis jetzt lediglich als Verbindungs- und Erschlie-
Bungsweg fiir die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe genutzt. Demzu-
folge werden die Grundstiicke entlang des Schwarzen Weges landwirtschaft-
lich genutzt.

2.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse wurden nur von den Grundstiicken ermittelt, die fur
die Ausweisung von Neubauflachen vorgesehen sind:

Flur 3, Flurstiick 62 Noack, Helmer
63 Gillert, Margarete
Flur 5, Flurstiick 78 LPG - Pflanzenproduktion (BVVG)
79 LPG - Pflanzenproduktion (BWWG)
80/1  Ehlers, Martina
81 VE - BWG
82 VE - BWG
83 Becker
84 Gotze, Erich
85 VE - BWG

86 Bartsch, Irmtraud
87 VE - BWG
143 Penz
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Die restlichen Grundstlicke befinden sich in Privatbesitz, die StraRenflachen
gehoren der Gemeinde.

2.6  Baugrund, Altlasten

Es kann grundsatzlich von einem standfesten Baugrund ausgegangen werden,
da es sich um gewachsenen Boden handelt und keine Auffiliungen zu erken-
nen sind. Grundwassereinwirkungen sind in allen Teilbereichen des Plangebie-
tes nicht erkennbar.

Fur den Geltungsbereich und fiir die angrenzenden Gebiete liegen keine In-
formationen Uber Altablagerungen oder Altlasten vor.

3 Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1  Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die erste nach § 246a Abs. 1 Nr. 1. BauGB geforderte Anfrage nach den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung ergab keine Zustimmung (vgl. Mini-
sterium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Reg.-Nr.: MUNR/R 5 -
717/93) zur Aufstellung des geplanten Bauleitplanes. Nach der Anderung des
Planbereiches und der Anzahl der geplanten Wohneinheiten ergab die zweite
Anfrage eine Zustimmung der Einordnung des Standortes als Wohnbauflache
(vgl. Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Reg.-Nr.:
MUNR/R 5 - 095/94).

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet wer-
den, da dieser noch nicht erarbeitet wurde. Allerdings ist abzusehen, das die
getroffenen Ausweisungen mit dem Flachennutzungsplan Ubereinstimmen
werden.

3.3 Fachplanungen

Fachplanungen, die dem Vorhaben entgegenstehen stehen kénnten, bestehen
nicht.

Teil B: Stiddtebauliche Planung

1 Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 1 Abs. 2 BauNVO
durch Baugebiste festgesetzt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Arten
der baulichen Nutzung festgesetzt.
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Fir die bereits bebauten Flachen am Siedlerweg wird das Kleinsiedlungsgebiet
nach § 2 BauNVO und fiir die neu zu bebauenden Flachen auf beiden Seiten
des Schwarzen Weges wird das allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO) als be-
sondere Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Diese Festsetzungen spiegeln den gegenwdrtigen Planungsstand und die Pla-
nungsvorstellungen der Gemeinde wieder. Im allgemeinen Wohngebiet soll der
Wohncharakter sofort ins Auge fallen, allerdings sind dem Wohnen zugeordne-
te, ergénzende und nicht stérende Nutzungsarten zulassig.

Die Ausweisung ermoglicht also auch, der dérflichen Umgebung angepalit, die
Hobby-Kleintierhaltung in Zusammenhang mit den nach § 14 BauNVO zulassi-
gen Nebenanlagen in diesem Gebietstyp.

Die entlang des Siedlerweges bestehende Struktur soll durch die Ausweisung
als Kleinsiedlungsgebiet erhalten werden. Den Anwohnern soll es erméglicht
werden Nutzgarten anzulegen, landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen zu er-
richten und Kleintiere zu halten.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Inhalte des § 16
Abs. 2 BauNVvoO.

Fur die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Flache
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine GeschoRflachenzahl
(GFZ) von 0,3 festgesetzt. Dieses unterhalb der moglichen Hochstgrenze nach
§ 17 BauNVO festgesetzte Mal der baulichen Nutzung, beriicksichtigt die um-
gebene, lockere Bebauung und den zu erhaltenden dérflichen Charakter.

Flr die als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzte Flache wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,2 festgesetzt.
Diese Festsetzungen werden durch den § 17 BauNVO bestimmt.

Die Zahl der Voligeschosse wird in beiden Baugebieten mit 1 bestimmt, wobei
der Dachausbau unter Beachtung der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
(§ 2 Abs. 4 BbgBO) bis zu zwei Drittel der Grundflache ohne Anrechnung auf
die Geschofflache zulassig ist (kein VollgeschoR im Dach).

Die Firsthéhe der baulichen Anlagen wird auf 10 m (iber der im Mittel der Bau-
fenster befindlichen Geldndehshe begrenzt. Maligebend sind die an den Stra-
fenbegrenzungslinien befindlichen vorhanden Gelandehéhen in m iber HN.
Die maximalen Firsthéhen werden in der Planzeichnung durch Einschrieb fest-
gesetzt.

Seite 6

CoMa GmbH



Bebauungsplan BF 01 Wohngebiet ,Schwarzer Weg" - Gemeinde Biegen

1.3 Bauweisen

Die Bauweise wird in § 22 BauNVO geregeit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festge-
setzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 2 be-
grenzt (gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Durch dieses Festsetzung soll er-
reicht werden, dafl aus den zuldssigen Einzel- und Doppelhausern nur Einfa-
milien- oder Zweifamilienh&duser entstehen konnen.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche

In den neuen Baugebieten des Bebauungsplanes wird die (iberbaubare
Grundstiicksflache durch die festgesetzte Baugrenze bestimmt (gemaR § 23
Abs. 3 BauNVO).

Fir die bereits bebauten Bereiche des Geltungsbereiches wird eine Bebau-
ungstiefe von 35 m festgesetzt. Diese ist entsprechend § 23 Abs. 4 BauNVO
zu ermitteln. Hiernach ist die Bebauungstiefe von der tatsachlichen Stralen-
begrenzungslinie ab zu ermitteln.

2 Baugestaltung

2.1 Bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen missen an die Gestaltungssatzung der Gemeinde Bie-
gen angepalit werden.

2.2 Déacher

Fur die Dacher wird die Form des Sattel- und Krippelwalmdaches festgesetzt.

Die Dachneigung wird auf min. 40° und max. 50° festgesetzt. Die Dacher sind
mit rot bis rotbraun gebrannten Ziegeln oder Betondachsteinen einzudecken
(vgl. § 8 Gestaltungssatzung).

Solartechnische Anlagen auf Dachern sind zulassig.

3 Griinordnung

3.1 Offentliche Freiflichen

Die fur den Ausgleich und den Ersatz der BaumafRnahmen durchzufiihrenden
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft des Grinordnungsplanes werden nach den Festsetzungsmaéglichkeiten
des § 9 BauGB in den Bebauungsplan tbernommen.
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Diese Flachen befinden hinter den Grundstiicken entlang des Siedlerweges
und oberhalb der Bauflachen des Schwarzen Weges und sind mit dem Plan-
zeichen (vgl. Anlage PlanzV Nr. 13.1) ,Umgrenzung von Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gekennzeichnet.

Fir die Flachen werden folgende Festsetzungen getroffen:
» Offentliche Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

* Anlage einer Streuobstwiese entsprechend der Pflanzliste und der Pflanz-
schemata:

Pflanzliste: Obst-Regionalsorten und Wildarten

Malus domestica - Apfel Malus sylvestris - Wiildapfel
Prunus avium - Kirsche Prunus cerasifera - Kirschpflaume
Pyrus communis - Birne Pyrus pyraster - Wildbirne

Prunus domstica - Pflaume Cydonia oblonga - Quitte
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3.2 StraBenbegleitflichen

Fir die im StraRenraum entstehenden oder bereits vorhandenen Griinflachen
wird folgende Festsetzung aus dem Grinordnungsplan tbernommen.

Anpflanzung von Straenbaumen:

* am Schwarzen Weg, Abstand 15 m - 30 Stlck Sorbus aucuparia ,Edulis";
ERbare Eberesche, H, 3xv m.Db, StU 14 - 16

* am Siedlerweg, LickenschlieBung - 30 Stiick Pyrus communis var. Pyra-
ster, Wildbirnen, efdbar, H, 3xv m.Db, StU 14 - 16

Die 6ffentlichen Grinflachen entlang der Verkehrsflachen diirfen durch die er-
forderlichen Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

3.3  Private Freiflichen

Die Freiflachen der Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu nutzen.

Die im Griinordnungsplan fiir die Grundstiicke getroffenen Festsetzungen wer-
den entsprechend der Méglichkeiten des § 9 BauGB in den Bebauungsplan
Ubernommen. Im einzelnen sind das die folgenden MaRnahmen:

Die Einfriedungen der Grundstiicke sind so zu gestalten, daR sie fiir Lurche,
Reptilien und Sauger bis einschlieBlich IgelgréRe passierbar bleiben, (ca. 10
cm Bodenfreiheit).

Das Oberflachenwasser von Déachern und befestigten Flachen ist in die an-
grenzenden Grlnflachen zu versickern.

Fensterlose Fassaden sind mindestens bis zu 20 % mit Kletterpflanzen ent-
sprechend der Pflanzliste zu begriinen.

Pflanzliste:
Clematis montana rubens - Anemonen Waldrebe
Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Polygonum aubertii - Schlingknéterich

Je 200 m? Grundstiicksflache ist 1 mittelkroniger Laubbaum oder 1 Obstbaum
aus der Pflanzliste zu pflanzen.

Pflanzliste:
Aesculus carnea - rotblltige Kastanie (keine Friichte)
Betula pendula - Birke
Salix alba - Weide

CoMa GmbH g Sus Yt Seite 9
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Tilia cordata - Winter-Linde
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - WeiRbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Corylus colurna - Baumhasel
Malus domestica - Apfel

Pyrus communis - Birne
Prunus avium - Kirsche
Prunus domstica - Pflaume

Cydonia oblonga - Quitte
4 ErschlieBung

4.1 Verkehr

Die éffentlichen Verkehrsflachen sind im Plan festgesetzt.

Der Siedlerweg bildet mit der Miillroser Strale, der Hauptstralle von Biegen
einen Knotenpunkt. Dieser sichert die verkehrliche ErschlieBung des Plange-
bietes. Da es sich beim Siedlerweg um eine bestehende Strale handelt, die
beidseitig zum gréRten Teil bebaut ist und an der sich einige alte Baume befin-
den, sollten sich die anstehenden StraRenbauarbeiten in den vorhanden Ab-
messungen bewegen.

Fir die Planung und den Ausbau von Straen geben die Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieRungsanlagen - EAE 85 - die Richtlinien fir die bauliche
Gestaltung von Straen und Wegen an. '

Daraus ergibt sich fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindli-
chen Strallen das Mischungsprinzip fir die Gestaltung des Verkehrsraumes,
d.h. allen Nutzern (Kraftfahrzeuge, Radfahrer und Fullganger) der StraRe
steht der gleiche Raum zur Verfligung. Fur den Anliegerweg (AW 1) ist die
Aufenthaltsfunktion maRgebend. Die angestrebte Héchstgeschwindigkeit be-
tragt < 30 km/h. Der notwendige Strallenquerschnitt von 4,75 m kann ohne
Schwierigkeiten im bestehenden Raum des Siedlerweges untergebracht wer-
den. Fir den Schwarzen Weg ist die bestehende Trasse ebenfalls breit genug,
allerdings wird der bestehende Pfad im Zusammenhang mit der Gestaltung et-
was begradigt. Hinzu kommt ein Griinstreifen von unterschiedlicher Breite
(ca. 0,50 - 1.50 m) auf beiden Seiten der Wege. Am Ende des Schwarzen

! Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Empfehlungen flr die Anlage von Erschliefungsstrafien
(EAE 85), Koln 1985
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Weges ist die Ausbildung einer Wendestelle vorgesehen. Diese hat einen -
Beren Wendekreisradius von 8 m. Die Abmessungen entsprechen den Richtli-
nien der EAE 85 fiir die Entwurfselemente in dérflichen Gebieten.

Fir die Ausbildung des Knotenpunktes zwischen dem Siedlerweg und dem
Schwarzen Weg sind die dazugehérigen Sichtfelder und Eckausrundungen
entsprechend der EAE 85 zu beachten.

Die Beleuchtung der Straen hat DIN gerecht zu erfolgen.

Die Fahrbahnen sind so auszufiihren, dal das Niederschlagswasser vor Ort
entweder durch eine unversiegelte Oberflache oder eine Sickermulde entlang
der Fahrbahn versickern kann.

Stellplatze sind im gesamten Baugebiet entlang der Anliegerwege nicht vorge-
sehen. Die notwendigen Stellplatze sind auf den Grundstiicken zu errichten.

Die Gemeinde Biegen und damit auch das Plangebiet sind an das (YPNV-Netz
angebunden.

4.2  StraBenqguerschnitt

Querschnittskizze - Siedlerweg / Schwarzer Weg

a -

Grinstreifen Verkehrsflache Grinstreifen
ca. 0.5-150m ca. 05-150m
je nach Platzangebot je nach Platzangebot

4.3 Versorgung

Im Siedlerweg wird zur Zeit (Mai 1996) eine neue Trinkwasserleitung verlegt.
An diese Leitung kénnen auch die neuen Grundstiicke angeschlossen werden.
Die Versorgung mit Strom, Gas und Telefon erfolgt ebenfalls iiber die bereits
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bestehenden Leitungen. Die notwendigen AnschiuRarbeiten werden mit den
Medientréager koordiniert.

4.4 Entsorgung

Gleichzeitig mit der Trinkwasserversorgung wird eine neue Abwasserleitung
verlegt. Diese ist bereits fiir den Anschiuf des Schwarzen Weges an das Ab-
wassersystem vorgesehen.

5 Kenndaten der Planung

5.1 Flachennutzung

Nr.  Flachenbezeichnung ha Prozent
1 Nettowohnbauland (neu) 1,50 25,5
2 Nettowohnbauland (Bestand) 2,18 36,5
3 Offentliche Verkehrsflache 0,35 B
4 Grunflachen (Ausgleichsflachen) 1,60 27
5  Grinflachen (Strakenbegleitgriin) 0,30 5
6 Bruttobauland 5,90 100
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Teil C: Anhang

1 Ubersichtsplan: Topographische Karte M 1 : 10.000
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2 Verfahren

¢ Aufstellungsbeschluf:

Der Aufstellungsbeschlu wurde am 12.08.93 von der Gemeindevertretung
gefalit.

» Anfrage nach Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Anfragen an Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
23.08.93 und 18.02.94

Antwortschreiben von MUNR: Reg.Nr. MUNR/R 5 - 717/93 und
MUNR/R 5 - 095/94

» Offentliche Auslegung:

Die &ffentliche Auslegung wurde von der Gemeindevertretung von Biegen
am und am beschlossen. Die Auslegung fand in der
Zeit vom bis zum und vom bis zum im Amt
Qdervorland statt.

» Beteiligung der Trager Offentlicher Belange:

Die Trager offentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 2 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Planungsunterlagen wurden am und am ver-
schickt, es wurden alle Stellungnahmen bertcksichtigt, die bis zum
und bis zum beim Amt Odervorland eingegangen sind.

¢ Abwagung der eingegangenen Bedenken und Anregungen der Biirgerbetei-
ligung und der Trager &ffentlicher Belange

Die Gemeindevertreterversammlung Biegen hat am und am
die Abwégung der Bedenken, Anregungen und Stellungnahmen vorgenom-
men. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

» Beschlull und Genehmigung
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3 Gesetze und Verordnungen

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. |
1986 S. 2253 / GVBI. 1987 S. 201), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 23. November 1994 (BGBI. | 1994 S. 3486)

e Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalnahmenG) in der
Fassung vom 28. April 1993 (BGBI. 1 S. 622)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(GVBI. 1 1990 8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. 1 1993
S. 466)

» Verordnung Uber die Ausarbeituing der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), BGBI. Ill 213-1-6

e Brandenburgisches Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz) - BbgNatSchG vom 25. Juni 1992,
GVOBIBrb | Nr. 13 vom 29. Juni 1992, S. 208

» lLandesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungs-
programm fur das Land Brandenburg vom 20. Juli 1995 (Brandenburgisches
Landesplanungsgesetz - BbgLPIG GVBI. | S. 210)

= Brandenburgische Bauordnung (BbgBC) vom 07. Juni 1994, GVOBIBrb |
Nr. 12 vom 07. Juni 1996, S. 125

= Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstraen - EAFE 85 -, For-
schungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Stra-
Renentwurf, Ausgabe 1985
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